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El rápido crecimiento de la población de la ciudad de León en los últimos 10 años ha dado 
lugar a la expansión natural de la misma hacia la zona Sur-este, debido a su topografía 
apropiada, el fácil acceso y la posición ventajosa con respecto a las principales carreteras 
que cruzan la ciudad. 
 
Debido a la falta de un plan de desarrollo urbanístico que conciba a la sección Sur-este de 
León como un Subcentro de ciudad, donde se establezca con claridad la diferencia entre 
usos de suelo que sean adecuados y compatibles entre si, la localización de todos los 
componentes urbanos necesarios para su correcto funcionamiento como son redes, 
equipamientos y servicios ha dado como consecuencia el crecimiento de este sector de 
forma desordenada. 
 
Si bien existen dos planes urbanos para el desarrollo de León, los cuales proponen áreas de 
crecimiento para la zona Sur-este, estos no definen un diseño urbanístico que plantee 
soluciones a las diferentes demandas de servicios y equipamiento que requiere la ciudad.  
 
Como respuesta al problema de la falta de propuestas urbanísticas para este sector, se  
desarrolló durante este estudio un plan de desarrollo considerado como el más apto para el 
desarrollo a corto plazo. Dicha propuesta parte del análisis de la zona a intervenir y de las 
necesidades que tiene la ciudad. Con esto se pretende establecer usos de suelo adecuados 
para el sitio, tomando en cuenta las tendencias de la población y la forma en que se ha ido 
concentrando en los últimos 10 años. 
 
Así mismo, establecer una zonificación que permita la creación de nuevos complejos 
habitacionales abastecidos de infraestructura, equipamientos y servicios necesarios. 
 
En consecuencia se pretende dar respuesta a la falta de un diseño urbanístico para la zona, 
que permita un desarrollo ordenado y que ofrezca propuestas en cuanto al diseño 
urbanístico se refiere. 
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Existe el Plan Estructural de la Ciudad de León elaborado por la Alcaldía Municipal de 
León con el objetivo de dar respuesta al crecimiento desordenado de la Ciudad. Abarca 
diferentes propuestas de crecimiento donde se incluyen las zonas Norte, Sur y Sur-este; 
siendo esta última para un desarrollo a corto plazo. 
 
Este plan propuesto por la Alcaldía, define zonas de conservación en las cuencas de los ríos 
(Chiquito y Pochote), en la zona Sur, Este y Norte. Siendo el sector Sur-este propuesto para 
el desarrollo del área industrial ya existente, dando lugar a un problema de incompatibilidad 
con las áreas de conservación propuestas en el Plan Estructural de la Alcaldía así como de 
las zonas habitacionales proyectadas por la Alcaldía. De otra forma el problema de 
incompatibilidad se incrementa debido a la contaminación que se puede dar hacia la ciudad 
por el factor de vientos predominantes hacia la misma, pero principalmente por no 
corresponder con normas de diseño urbano que definen radios de influencia tanto de 
industrias, escuelas, centros de salud, etc. Es muy importante notar que el plan de desarrollo 
para el Sur-este de León que está siendo ejecutado actualmente por la Alcaldía Municipal,  
no resuelve el problema de incompatibilidad en la zona estudiada. 
 
El crecimiento de la ciudad de León se ha venido 
dando de forma creciente en los últimos 10 años 
debido a la migración de habitantes de áreas rurales 
cercanas y la creciente tasa de crecimiento 
poblacional. Estos sectores de la población se han 
concentrado en lo que anteriormente se consideraba 
el límite urbano; territorio ubicado fuera del Centro 
Histórico. Paulatinamente, los límites urbanos se 
han extendido llegando hasta el momento hasta el 
by-pass, ubicado al Este de la ciudad.  Foto aerea de la Ciudad de León 
Para enfrentar el crecimiento urbano de León, han surgido una serie de propuestas, las 
cuales no definen con claridad un diseño urbanístico para la zona en estudio, abarcando 
únicamente soluciones generales para la ciudad. 
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Basado en el diagnóstico de la Alcaldía se desarrolló en carácter académico y como parte 
de la Materia de Urbanismo una propuesta de Plan Maestro en la que se contemplan usos de 
suelo específico para cada sector, en el caso del sector Sur-este se contempla la 
conformación de un Sub-centro que permita descongestionar los servicios que en la 
actualidad solamente se ofrecen en el Centro Histórico; dentro de la propuesta de Sub-
centro se incluyen áreas habitacionales, una terminal de transporte colectivo, el desarrollo 
de industrias no contaminantes y áreas comerciales. El objetivo  de este proyecto  fue una 
propuesta para toda la ciudad, por lo que no se propuso un diseño específico para cada 
zona, sin embargo sirvió como referencia y parámetro para los conceptos y propuestas 
planteadas en este documento.  
 
A partir de la elaboración del Plan Maestro Estructural de la Ciudad de León, se han 
desarrollado una serie de propuestas de desarrollo urbano. Tal es el caso del proyecto León 
Sur-este, que contempla a esta zona como la más apta para el desarrolla corto plazo. Este 
proyecto propone la permanencia de las industrias existentes en el área, zonas de comercio 
y áreas verdes así como el diseño de una serie de urbanizaciones dirigidas a diferentes 
sectores de la población. 
 
El principal inconveniente encontrado al analizar el Proyecto de la Alcaldía, es la propuesta 
de mantener las industrias existentes en la zona ya que, como se mencionó anteriormente, 
esto da lugar a la contaminación de la ciudad debido a la dirección de los vientos 
predominantes. Así mismo,  el sector industria presenta incompatibilidad con el sector 
vivienda propuesto para esta misma zona. Otra limitante encontrada es la falta de planos 
topográficos actualizados, no permitiendo el desarrollo específico de cada una de las zonas. 
 
Es claro que ha habido una serie de esfuerzos para resolver el problema de 
incompatibilidades de usos de suelo. Sin embargo, es necesaria la propuesta de un plan 
completo y preciso sobre la sección. 
 
En la ciudad de León no existe un plan específico y completo hacia el desarrollo de la 
sección Sur-este de la ciudad, hacia la cual esta dirigido actualmente el crecimiento natural 
de la población. 
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Por la falta de una propuesta urbanística que abarque soluciones no solamente en el ámbito 
habitacional, sino también que incluya los servicios, industrias y demás actividades que se 
realizan en el sector, esto ha provocado la incompatibilidad entre las diferentes actividades 
que actualmente se desarrollan en el este sector, ya que no están definidos los distintos usos 
de suelo que pueden ser aprovechados en este sector. 
 
Así mismo al no existir una propuesta urbanística, esto ha generado una carencia en cuanto 
al diseño del propio sector,  ocasionando que la mayor parte de las nuevas actividades se 
desarrollen en forma desordenada. 
 
No existe tanto en el Plan Estructural de la Alcaldía, como en el Proyecto León Sur-este, un 
desarrollo en cuanto al diseño de la zona, la zonificación, ubicación de servicios, 
infraestructura y demás, por lo que no es claramente definido un proyecto de desarrollo y 
aprovechamiento de la zona. 
 
  
Un proyecto de este tipo tiene como principales beneficiarios a la Alcaldía Municipal, 
siendo esta la que cuenta con las posibilidades de aprovechar en mayor grado el trabajo a 
realizar, ya que esta zona es actualmente la que cuenta con las proyecciones de crecimiento 
a corto y mediano plazo. Entre las ventajas o beneficios que ofrece esta propuesta se 
encuentra el de definir con claridad un diseño urbanístico que abarque diseño de calle y 
avenidas, trama urbana, áreas verdes, zonas comerciales, zonas comunes, zonas 
habitacionales, entre otras. 
 
Es preciso la elaboración de Plan Urbanístico para la 
zona Sur-este de León,  debido a las tendencias de 
crecimiento de la ciudad, que actualmente se dirigen 
hacia este sector, considerándose como la mejor 
alternativa de desarrollo a corto plazo. 
 
Area a Intervenir 
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Este estudio se realiza en esta zona ya que es considerada la mejor alternativa y porque 
permitirá el desarrollo integral de la misma, ofreciendo a la Alcaldía Municipal y a la 
Ciudad de León la posibilidad de contar con un Sub-centro que incluya todos los servicios 
necesarios para un buen funcionamiento. Por lo tanto el realizar un estudio de este tipo 
favorecen las posibilidades de la zona a convertiréis en un futuro en centro de crecimiento 
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2.1. Objetivo General: 
 
Proponer un plan de desarrollo urbanístico en la sección Sur-este de León. 
 
2.2. Objetivos Específicos:  
 
1. Evaluar los componentes del espacio natural y construido en el área de estudio. 
2. Determinar los criterios y principios para el planeamiento urbanístico en el área de 
estudio. 
3. Formular una propuesta urbanística en el área de estudio que posibilite el desarrollo 
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3. MARCO CONCEPTUAL 
 
Para el desarrollo propuesto en el Sector Sur-este de León se plantean diferentes conceptos 
que permiten ser la base de la propuesta planteada. 
 
Metodologías de Planificación: 
 
Tradicional o Normativa: 
 
Se aplica a  procesos y mecanismos de mediano y largo plazo en el ámbito nacional, 
sectorial, regional y municipal. Este proceso de planificación se reconoce como una forma 
de preparar y guiar las decisiones del Gobierno mediante la formulación de un plan1 
 
La preparación de planes se lleva a cabo a través de un proceso de planificación que consta 
de cuatro actividades: 
 
§ Diagnosis y Prognosis 
§ Formulación 
§ Control de la ejecución 
§ Evaluación y reformulación 
 
En el caso de la planificación del desarrollo regional, municipal, urbano, se desarrollan en 
el marco de un modelo normativo nacional establecido en el Proyecto Político de Gobierno. 
Los elementos que contiene esta norma se definen según como entienden las finalidades del 
desarrollo las autoridades pertinentes, por una parte y los objetivos y estrategia que se 
derivan de dichas finalidades. Este es otro aspecto importante a destacar de la metodología 
de planificación tradicional, por constituir una característica sometida a crítica por otros 






Plan de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-Este de la Ciudad de León 
 
 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
Autor Carlos Alberto Icabalceta García 9




§ Describir y explicar la estructura, el funcionamiento y las tendencias de un 
determinado sistema regional, municipal, en el contexto del país. 
§ Identificar los aspectos favorables y desfavorables del sistema regional, municipal, 
señalando sus causas en un orden de prioridad. 
§ Pronosticar el comportamiento del sistema, de mantenerse las condiciones que le 
dieron origen. 
§ Establecer los aspectos estratégicos de la futura política de desarrollo regional / 
municipal. 
 
El diagnóstico comienza con el reconocimiento de las definiciones normativas y 
programáticas del Gobierno vigente (marco normativo); una vez establecido el marco 
normativo, el proceso continúa con la descripción, medición, análisis y explicación del 
comportamiento del desarrollo en la región / municipio, así de los principales problemas y 
potencialidades que lo acompañan. Específicamente, en una primera parte se estudia el 
comportamiento de un conjunto de variables, principalmente desde un punto de vista físico. 
Con ello es posible identificar los principales problemas y potencialidades de la región / 
municipio en estudio y las explicaciones más directas. 
 
En una segunda fase, este enfoque pone el énfasis en el marco institucional y en los actores 
de la actividad regional / municipal y los factores de su comportamiento. 
 
La Prognosis2 contribuye a la identificación de los cambios de política que se requieren en 
el futuro, se ponen de manifiesto las insuficiencias del proceso de desarrollo, ayudando ello 
a mostrar los aspectos de la estrategia vigente que debería ser sujeto a modificación. Lo 
anterior permite, entonces, definir un modo preliminar algunos de los elementos 
estratégicos de la futura política de desarrollo. 
                                                                                                                                                                                                      
1 Fuente: Diseño urbano Teoría y Método, Gustavo Munizaga 
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El contenido y grado de profundidad del diagnóstico podrían variar en función de la 
complejidad del problema a enfrentar. Cuando no se presentan condiciones para 
diagnósticos detallados, se acostumbra realizar sólo una interpretación tentativa de la 
evolución histórica del proceso de desarrollo regional / municipal. 
 
La diagnosis conceptualizada constituye una fase de suma importancia para los propósitos 
de fortalecer la participación de los actores sociales en la preparación y ejecución de los 
planes y estrategas en cada región del país. 
 
§ Marco normativo 
 
El modelo normativo es el patrón de comportamiento que se atribuye a las actividades 
socioeconómicas en el proceso general de desarrollo de la región / municipio. Ello implica 
aceptar determinadas normas a las que se supone debe ceñirse la sociedad regional / 
municipal, a través del Gobierno pertinente, cuando emprenda actividades que procuran su 
desarrollo. 
 
Las normas mencionadas normalmente se atienen por lo menos a los siguientes tres 
elementos: 
 
1. Las finalidades esenciales del desarrollo de la región / municipio 
2. Los objetivos específicos derivados de esas finalidades 








                                                                                                                                                                                                      
2 Conocimiento anticipado de algo que no ha sucedido 
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La formulación del Plan 
 
§ Aspectos básicos 
 
Como relación a la actividad de formulación, la metodología comúnmente define como una 
de sus principales finalidades la de proporcionar a la autoridad regional del proceso de 
desarrollo en la región. 
 
Existe la necesidad de un cierto grado de intervención deliberada de la autoridad 
responsable de modo que se trate de alcanzar determinados objetivos de desarrollo regional 
/ municipal, con un ritmo y dirección previamente definidos y dentro de un margen de 
restricciones que se deberán enfrentar en el futuro. Lo cual conlleva a una intervención 
decidida por parte de las autoridades para llevar a ejecución dicho plan. 
 
Métodos para la formulación de un plan 
 
Cabe destacar que la técnica usada habitualmente por la planificación tradicional en la 
formulación de un plan (para probar hipótesis y elaborar proposiciones) corresponde a la 
conocida con el nombre de “Método de aproximaciones sucesivas” 
 
Esta consiste en abordar de manera progresiva la formulación desde las proposiciones y 
muy agregadas y provisionales en una primera fase hasta otras más específicas y 
definitivas. Estas se transforman en definitivas cuando se comprueba de manera suficiente 
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Como se puede apreciar, la forma y lógica de preparación de la fase de formulación podrían 
contribuir a facilitar las discusiones que se generan en el proceso de participación de los 
actores sociales en la conformación de los planes y estrategias de cada región. En el caso de 
la estrategia, la discusión y validación que de ella deberían realizar los actores sociales 
regionales (considerando el marco normativo y las conclusiones del diagnóstico), podrían 
recibir el apoyo de un previo ordenamiento metodológico de los antecedentes y 
presentación de alternativas que al respecto realicen los equipos de planificación de cada 
región / municipio. 
 
La determinación de objetivos y la formulación de estrategia 
 
La metodología define normalmente como objetivo un resultado final que un gobierno o 
actor social pretende alcanzar en un período y realidad determinados, dentro de las 
posibilidades de acción que estos puedan tener. 
 
La estrategia, concibe como un conjunto de principios (o decisiones importantes frente a las 
alternativas posibles) para organizar las fuerzas que intervendrán para conseguir los 
objetivos de desarrollo; siendo la estrategia un instrumento preparado de manera consciente 
y racional para encauzar las voluntades y recursos comprometidos con el desarrollo; señala 
la forma como se debe enfrentar la acción y no sus propósitos u objetivos. 
 
Entre los objetivos que habitualmente se definen en un plan de desarrollo, el nivel o meta 
de la producción constituye una categoría que recibe una atención especial en la estrategia. 
De este modo, para la formulación de la estrategia casi siempre se comienza con la 
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Esta orientación comienza por categorías tan agregadas como las que señalan su destino 
interno o externo, y llega hasta aquellas que se refieren a productos específicos (la 
preocupación por el “que” se debería producir). También las definiciones estratégicas 
incluyen generalmente, la preocupación por el “como” se producirá, o , dicho de otro modo, 
qué tecnología conviene promover para alcanzar las metas de producción. A lo anterior 
debe agregarse la orientación relacionada con el “quienes” serán responsables y 
beneficiarios del proceso productivo; con el tipo de “trayectoria” que será establecida a 
través del tiempo. Esta última se define como el trazado, selección o identificación de vías 
preferenciales y de puntos críticos que se prevén en el desarrollo del proceso productivo. 
 
Los mecanismos instrumentales se reconocen en la planificación tradicional como un 
conjunto de medidas necesarias para poner en práctica la estrategia y de este modo alcanzar 
los objetivos de desarrollo. Los mas conocidos en el ámbito nacional los constituyen las 
políticas relativas a diversas áreas o campos de acción, los programas y los proyectos de 
inversión. 
 
El proceso de formulación del plan 
 
Para desarrollar la actividad propiamente de formulación de un plan regional, la 
metodología de planificación tradicional reconoce en general cuatro etapas. 
1. Se identifican y desarrollan un conjunto de alternativas de desarrollo, se establecen en 
forma aproximada, los objetivos, la estrategia y los instrumentos, de varias alternativas 
con las que sería deseable y posible alcanzar el desarrollo regional. 
2. Tiene como objetivo permitir evaluar la factibilidad que presentan las diversas 
alternativas de objetivos y estrategias seleccionadas en la primera etapa. 
3. Se formula de manera más detallada sus objetivos y estrategias de manera de 
comprobar de forma más precisa su viabilidad. Así mismo, se diseñan de operatividad a 
la estrategia, y para estimar su costo. 
4. Se sintetizan los trabajos realizados con anterioridad con el fin de realizar ajustes 
finales e integrar el plan regional a la estrategia o plan nacional de desarrollo regional y 
global. 
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Se utiliza un desarrollo por etapas para la actividad de formulación con el siguiente 
objetivo: Preparar un solo plan, a pesar que se debería considerar varias alternativas 
deseables y posibles de objetivos y estrategia. 
 
La planificación situacional afirma que la planificación y el plan,  tienen que tratar 
continuamente de buscar solución a tres tipos de problemas básicos: su direccionalidad, su 
viabilidad y su operacionalidad. 
 
La direccionalidad, tiene que ver con el plano del “debe ser” y se refiere al contenido, 
casualidad y alce de la propuesta de intervención que se convertirá en norma para alterar las 
tendencias reales. 
 
El problema de la viabilidad se relaciona con la capacidad real del actor que planifica en 
una situación determinada para transformar la norma en un movimiento situacional real que 
siga la dirección señalada; se vincula con la lógica del “puede ser” con la necesidad de que 
le crean los actores opuestos; de recursos económicos derivados a la situación 
internacional; y de organización establecidas por la realidad, existe la necesidad, entonces, 
de elaborar una estrategia para proporcionar la debida viabilidad a la norma propia y con 
esta imponerse a la norma del adversario. 
 
El problema de operacionalidad se entiende como la articulación entre la planificación y 
gestión, donde la primera procede y preside a la segunda. Se establece que la gestión 
cotidiana requiere la planificación como una necesidad interna y no como algo que se 
impone desde el exterior como necesidad de “otros” que planifican y actúan desde niveles 
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Metodología de Planificación estratégica 
 
La planificación estratégica es un instrumento que se ha utilizado fundamentalmente hasta 
ahora en el mundo de los negocios privados. Sin embargo, de una manera creciente, los 
conceptos y categorías de este enfoque de planificación se han tratado de asimilar y aplicar 
a los problemas de la actividad pública y de la economía en general. 
 
Aquí se hace una presentación sintética de los aspectos que se han considerado más 
relevante de la planificación estratégica, tratando de realzar aquellos aspectos que 
contribuyan al tratamiento de los problemas vinculados a la planificación regional. Cabe 
destacar que aun cuando algunos de sus conceptos y categorías se encuentran en un proceso 
de adaptación para el tratamiento de los problemas de la planificación económica-social, ya 
se están aplicando un número importante de ellos en el campo de la planificación municipal 
regional y nacional. 
 
Esto contribuye a ayudar a unificar las directrices sobre el desarrollo de una firma; a 
identificar los focos de atención estratégicos; a incorporar una disciplina en el pensamiento 
a largo plazo, y a introducir un recurso educacional y una oportunidad para llevar a cabo 
interacciones personales múltiples y negociaciones a todo nivel. 
 
Estrategia y proceso de planificación estratégica 
 
Resultan esenciales los conceptos de estrategia y de proceso de formación de la estrategia. 
El primero se reconoce como bastante complejo, ya que contiene tanto elemento de validez 
universal, como toros que dependen de factores diversos. En el caso del concepto sobre el 










                                                                                                                                                                                                      
3 Fuente: Diseño urbano Teoría y Método, Gustavo Munizaga 
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El concepto de estrategia 
 
Comprende el propósito general de una organización y establece un marco conceptual 
básico por medio del cual esta última se adapta a un medio en el que se encuentra insertada 
y que cambia continuamente; en este sentido, la estrategia se puede llegar a identificar con 
la gestión deliberada de este cambio, con el fin de aprovechar sus potencialidades con 
propósitos de crecimiento y desarrollo. 
 
 
El proceso de planificación estratégica 
 
Este proceso surge de tres procesos diferentes: los procesos cognitivos de los individuos, 
los procesos sociales y organizacionales, y los procesos políticos. Así, la tarea de los 
responsables del proceso de planificación estratégica es la de la administración de estos tres 
procesos, lo cual exige que se desarrolle una amplia visión de qué lograr, y que se logre 
desarrollar una red de relaciones organizacionales que permita el descubrimiento, evolución 





1. Definir si la estrategia tendrá un carácter implícito o explícito 
2. Definir el grado de formalización del proceso de formación de la estrategia.] 
3. Definir si la estrategia se va a interpretar como un plan que mira el futuro, y que se 
utiliza como una fuerza para el cambio, o como un patrón de acciones que se 
fundamenta en las decisiones del pasado y que da relevancia a la consistencia de la 






Plan de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-Este de la Ciudad de León 
 
 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
Autor Carlos Alberto Icabalceta García 17
Modelos de planificación 
 
§ Planificación territorial 
§ Planificación física 
§ Planificación urbana 
§ Planificación Seccional (Referencia Pag.19) 
 
Para objeto de este Plan de Desarrollo Urbanístico se utilizará la Planificación Seccional, 
tomando como Sección el área del Sur-este de la Ciudad de León. 
 
Como forma de Planificación Sectorial, se debe entender como la forma de ordenar y 
definir las diferentes estructura y usos potenciales de la tierra, esto incluye el análisis de la 
tierra, su posible utilidad para la construcción de zonas habitacionales, comerciales, de 
servicio, etc.  
 
La Planificación Seccional se desarrolla en diferentes etapas: 
 
1. Definición del Problema:  esto involucra al cliente, al desarrollador, a los residentes, 
para determinar que es lo que quieren construir. Definiendo el tipo de vivienda, número 
de unidades y otros elementos que necesitan estar mejor definidos, como la cantidad de 
espacio libre, la vialidad, infraestructura, etc. 
2. Recopilación de la Información: en este caso se requiere de planos del sitio, 
información de carácter gráfico, documentos existentes, estudios anteriores que nos 
permitan conocer las características del sitio. 
3. Valoración de las potencialidades y restricciones:  una vez recopilada la información, 
se analiza, se determina cuales son las restricciones y potencialidades del sitio y el 
contexto de sus alrededores.  
4. Desarrollo de Planos de concepto y Planos funcionales: en el plano conceptual se 
define el proyecto de forma general, usando formas abstractas para demostrar las 
relaciones básicas entre los diferentes usos, en cambio el plano funcional define las 
normas básicas. 
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5. El Plano final: es el que reúne la información recopilada, sintetiza los planos anteriores 
y permite llevar a cabo la ejecución del proyecto. 
 
Como parte de los términos a utilizar en la propuesta urbanística, se plantean conceptos y 
definiciones que permiten comprender el enfoque que se pretende desarrollar en el estudio. 
 
Plan de desarrollo urbanístico: proyecto cuyo propósito es ordenar físicamente un 
espacio determinado, estableciendo pautas y normas para su ordenamiento y/o desarrollo, 
abarcando conceptos de diseño urbano, haciendo énfasis en la trama urbana, mobiliario 
urbano, diseño vial, de redes, áreas verdes, áreas comunes. 
 
Configuración urbana: esquema urbanístico de desarrollo donde se especifican 
superficies y configuración de una retícula. 
 
Crecimiento urbano: se refiere al crecimiento natural que toda ciudad experimenta por el 
hecho del incremento de la población y actividades económicas. 
 
Planificación urbana: estudia los problemas de la población y las posibles soluciones. 
Esta planificación es una forma de controlar el rápido crecimiento urbanístico de una 
ciudad, en ella se identifican los problemas existentes así como las necesidades de la 
población en general (equipamientos, infraestructura y servicios) que deben tomarse en 
cuenta al momento de iniciar el proceso de planificación. 
 
Es en la planificación urbana donde se elaboran los planes de desarrollo locales de 
municipios, ciudades y localidades urbanas específicas. 
 
Los problemas básicos que requieren solución pueden ser, incremento acelerado de la 
ciudad, flujo migratorio intenso, ocupación de tierras, déficit habitacional, proyectos 
industriales o de desarrollo integral o cualquier otro problema o situación que requiera 
planificación previa. 
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Para elaborar una planificación urbana, es necesario realizar un estudio previo para 
diagnosticar el estado actual de la zona, teniendo como base un inventario urbanístico de la 
misma, de esta forma elaborar un plan de necesidades, dándole solución  a problemas que 
actualmente están impidiendo un desarrollo adecuado. 
 
Equipamiento urbano: conjunto de instalaciones donde se realizan diferentes actividades, 
las cuales proporcionan a la población servicios básicos, como salud, educación, abasto, 
recreación, bienestar social, seguridad, justicia, bienestar social y servicios municipales. 
 
Estructura urbana: conjunto de elementos físico-espaciales que constituyen el núcleo 
urbano, vivienda, industria, vialidad, comercio, oficinas y equipamientos; constituyen la 
estructura urbana de una ciudad, estos configuran el área urbana, contribuyendo a la 
organización y distribución de la ciudad permitiendo el funcionamiento adecuado y 
sostenible de la misma. 
 
Una estructura urbana esta definida principalmente por la delimitación de zonas con 
diferentes densidades de población en cada una. 
 
Zona, sección, sector: para efectos de esta monografía, se entenderá como el sitio de 
estudio, el Sur-este de la Ciudad de León. 
 
Trama urbana: el diseño y composición de las diferentes calles y avenidas, dando lugar a 
manzanas, áreas comunes, áreas verdes, etc. 
 
Con la incorporación de estos conceptos al Plan de Desarrollo urbanístico para la Sección 
Sur-este de León, se pretende dar solución a los problemas que actualmente presentan los 
Planes de desarrollo presentados por la Alcaldía, incorporando diferenciaciones entre los 
diferentes usos del suelo, soluciones a la vialidad y demás problemas  que en el ámbito 
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4. MATERIAL Y METODO 
Para facilitar el análisis y ordenamiento de la información, se presenta el material y método 
a utilizar, el cual contiene el desglose de las herramientas a utilizar para realizar el análisis 




OBJETIVO ESPECIFICO INFORMACIÓN  HERRAMIENTAS INTERPRETA
CIÓN  
RESULTADOS 
Analizar el sistema  de 
planeamiento urbanística 
vigente (Plan Maestro 
Estructural, Plan Regulador del 
Centro Histórico, Plan 
Estratégico). 
Plan Maestro Estructural para la 
Ciudad de León 
Plan de Desarrollo Expansión 
urbana León Sur-este 
Plan Regulador del Centro 
Histórico 
Plan Estratégico 





la información y 
permite realizar 





Los Planes estudiados en la 
Ciudad de León presentan un 
análisis general de la ciudad, 
no realizando un estudio 
específico de la zona de 
estudio, por lo tanto el 
levantamiento de información 
de la zona ha sido escaso 
Evaluar los componentes del 
espacio natural y construido en 
el área de estudio 
Diagnóstico de la Ciudad de 
León 
Plan Maestro Estructural para la 
Ciudad de León 
Topografía del sitio 




Visita al sitio 
Análisis de la 
Información existente 
Análisis visual de la zona 
(Fotografías) 
Levantamiento del lugar 
Permite conocer 
el lugar de 
Estudio, da una 
idea general de la 
zona, así como 
las 
potencialidades 
de la zona  
 
Mediante las diferentes 
visitas de campo que se 
realizaron, se pudieron 
observar las características 
del lugar, así como sus 
potencialidades. Como 
principal inconveniente, en 
la investigación y 
recopilación de la 
información no se 
encontraron planos 
topográficos de la zona. 
 
Determinar los criterios y 
principios para el planeamiento 
urbanístico en el área de estudio. 
 
Diseño Urbano 1,2,3  
Mobiliario Urbano 
Criterios de diseño urbano 
Reglamento de Construcción 
para la Ciudad de León 
Plan regulador 
Apuntes sobre agrupaciones de 
Vivienda 
Método de análisis y 
síntesis 








otras partes del 
mundo o en la 
misma Ciudad. 
 
Se hicieron análisis 
comparativos de la 
información obtenida, 
dando como resultado 
diferentes métodos para el 
diseño urbano 
 
Formular propuesta urbanística 
en el área de estudio 
Topografía 
Accesos 
Distribución de redes en León 
Gerarquización Vial 
Análisis de Redes 
Municipales 
Análisis y síntesis 
Matrices comparativas 
Permite conocer 
cuales son las 
posibilidades 
reales de 




básicos y las 
condiciones en 





obtenidos y con 
lo que debe 
contar la zona 
 
Como forma de continuar 
el crecimiento de la 
Ciudad, las diferentes 
dependencias encargadas 
de la distribución de 
servicios b ásicos, tienen 
contemplado expanderse 
hacia la zona de estudio, 
facilitando la conformación 











Definir tipología arquitectónica 
y urbanística para el sitio 
Tipologías Arquitectónicas de 
referencia 
Criterios de diseño urbano 
Criterios de diseño de paisaje 
Estudio de Modelos 
análogos 





otras partes del 
mundo o en la 
misma Ciudad. 
 
Se conocieron diferentes 
tipologías arquitectónicas y 
proyectos realizados en 
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El municipio de LEON según la Ley de División Política Administrativa publicada en 
Octubre de 1989 y Abril de 1990, pertenece al Departamento de León, región noroccidental 
de Nicaragua. 
El Municipio de LEON por su extensión ocupa el segundo lugar entre los demás 
municipios del departamento, el primer lugar en población y en densidad poblacional.  
La ciudad de LEON es la segunda ciudad en importancia del país. Es la cabecera del 
departamento de LEON, conocida como la "ciudad universitaria" y se encuentra ubicada en 
un llano entre dos depresiones: el río Chiquito al sur y El Pochote al norte.  
1. Nombre del Departamento: LEÓN 
2. Nombre del Municipio: LEON 
3. Fecha de Fundación: Junio de 1524 
4. Extensión Territorial: 820 Km² 
5. Referencia Geográfica: La cabecera municipal se encuentra a 92 km. de Managua, 
capital de la República. 
Posición geográfica : LEON, está ubicado en la parte occidental del país entre las 
coordenadas 12° 26' de latitud norte y 86° 53' de longitud oeste. 
Límites : El municipio de LEON está comprendido dentro de los siguientes linderos: 
Norte : municipios de Quezalguaque y Télica 
Sur : Océano Pacífico 
Este : municipios de Larreynaga, La Paz Centro y Nagarote.  
Oeste : municipios de Corinto y Chichigalpa (Dpto. de Chinandega). 
6. Población 
La población total del municipio es de : 159,780 Habitantes. 
Población urbana : 124,117 habitantes.(77.68%) 




Carlos Alberto Icabalceta García 
Tema: 
 
Plan de Desarrollo Urbanístico para la 




Msc. Arq. Francisco Mendoza 
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La población del municipio representa aproximadamente el 48.39% del total departamental. 
En 1971 LEON tenía 75,584 habitantes, en 1995 aumentó a 159,780 habitantes, lo que 
representa una tasa anual de crecimiento en el último período intercensal del 3.15%.  
 
Distribución de la población según sexo. 
HOMBRES MUJERES TOTAL 
76,756 (48%) 83,024 (52%) 159,780 (100%) (Censo nacional Abril 1995) 
Distribución de la población 15 años y más según sexo: 
HOMBRES MUJERES TOTAL  
43,386 (27%) 51,008 (32%) 94,394 (59%) 
La población mayor de 15 años representa el 59.08% de la población del municipio. 
La densidad poblacional: 195 hab/Km². 
Cifras finales oficiales del Censo de población 1995 indican que la población del municipio 
es de 123,865 habitantes. En la caracterización se utilizaron datos y cálculos de las cifras 
preliminares de población, debido a la fecha de publicación de las cifras oficiales finales.  
7. Clima 
El municipio tiene un clima tropical de Sabana con pronunciada estación seca entre los 
meses de Noviembre a Abril y una estación lluviosa entre los meses de mayo a Octubre, 
con una temperatura promedio de 27 a 29° C, observándose la más elevada en el mes de 
abril y la más baja en los meses de Diciembre a Enero.  
La humedad relativa promedio se presenta entre 67% cuando se registran las mayores 
temperaturas y 89% cuando se registran las mayores precipitaciones.  
Vientos predominantes: Del noreste al sureste. 
Velocidad del viento: de 0.5 a 2.6 mts/segundo. 
Precipitación anual: 1,385 mm. 
8. Accidentes geográficos  
Orografía 
La orografía del municipio está conformado por un sistema de cauces, el Río Chiquito y 
Pochote, y sus afluentes, más que ríos son quebradas secas que nacen al Pie de Monte de la 
cordillera de los Maribios que se encuentra al este de la ciudad y drenan al Océano Pacífico 
por el oeste.  
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Los ríos Chiquito y el Pochote se secan durante el verano. Otros pequeños ríos del 
municipio son: Las Salinas y el Platanar, circunvalando el perímetro urbano de la ciudad de 
León, antes de su confluencia abajo del barrio de Subtiava. 
 
Topografía 
La topografía del municipio es en general bastante llana y extensa. 
Alturas 
No existen en el perímetro municipal de LEON montañas que por su categoría ameriten tal 
nombre. Solamente existen alturas medianas como las de Acosasco, Cerro de Santiago, 
Colina de San Pedro y algunas otras de menor importancia. 
Fuentes 
Hacia la región sur de LEON existen las fuentes de El Limón, Amolonca, Borbollón, Los 
Pocitos y Santa Rita. 
9. Altitud sobre el nivel del mar : 109.21 metros  
 
La Ciudad de León representa una importante influencia en el desarrollo económico y 
social de Nicaragua, no solamente por su Historia o por su actual importancia Turística, 
sino que es parte fundamental de la vida en el País, destacando aspectos Históricos, 
Arquitectónicos, Económicos como los que se destacan a continuación: 
 
Reseña Histórica4 
Antes de la llegada de los españoles los principales pueblos que habitaban la región eran los 
Chorotegas, de procedencia septentrional y los Sutiavas.  
 
Los Chorotegas eran una de las principales culturas indígenas que poblaban el territorio que 
luego sería Nicaragua.  
 
La ciudad de LEON fue fundada en la provincia de Nagrando o Nagrandano, junto a la 
población indígena de Imabite a orillas del lago Xolotlán, o laguna de LEON como se le 
conoció en los documentos de la época.  
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El idioma mexicano corrupto o idioma Nahualt o Nahuatlaca era la lengua materna de los 
indígenas Choroteganos del occidente nicaragüense y de la región de Nagrando, aún 
cuando los núcleos de las tribus hablaran dialectos diferentes. 
 
Bajo el nombre de dialectos de la región eran conocidos los núcleos de población de 
Nagrandano: Marivios o Maribios eran los indígenas de la región oriental de Posoltega y de 
los pueblos de Quezalguaque y Telica; Tacachos los pobladores de Yacocoyagua, al sur de 
la actual ciudad de León; Mángues eran los aborígenes de Mabiti, situada al occidente de 
Nagarote, en el actual departamento de Managua.  
 
Los aborígenes de las regiones comprendidas en los municipios de Larreynaga, Santa Rosa 
del Peñón, El Sauce, Achuapa, y el Jicaral eran igualmente Choroteganos. 
Los Choroteganos utilizaban el calendario Tolteca o Choluteca, pero usaban 2 calendarios: 
un calendario civil y un calendario religioso. El civil contaba con 365 días.  
Los principales cultivos de los aborígenes Choroteganos de Nagrando eran: maíz, frijoles, 
cacao, raíces comestibles y frutas diversas. 
El territorio de Nagrandano comprendía el cacicazgo indígena Chorotegano, que tenía por 
cabecera la población de Subtiava. Los Choroteganos eran verdaderos artistas en materia de 
escultura, como lo demuestran los ídolos encontrados en Momotombito y Subtiava en el 
siglo pasado.  
En materia de pintura eran artistas en dibujos y cerámicas. Entre los Choroteganos de 
Momotombo e Imabite tenían 4 importantes danzas: "Danza de los novios", "Canto del 
hambre", "Viento Sur" y "Danza de la Muerte".  
Los Chorotegas dejaron algunas muestras de su cultura, particularmente los que vivían en la 
zona aledaña a lo que sería LEON Viejo, en donde se han encontrado enterradas piezas de 
cerámicas. 
Período Colonial. 
LEON Viejo, la primitiva capital de Nicaragua, fue fundada el mes de Junio de 1524 por 
Francisco Hernández de Córdoba, como lugarteniente de Pedrarias Dávila, Gobernador de 
Castilla de Oro (hoy Panamá). 
                                                                                                                                                                                                      
4 Fuente: Caracterizaciones Municipales INIFOM 
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La ciudad fue construida en un llano ligeramente elevado, a la orilla del Lago Xolotlán, (a 
poco más de una legua del Volcán Momotombo), en las inmediaciones del poblado indio 
llamado IMABITE, que estaba situado a la orilla sureste del lago. 
 
La historia de la población estuvo plagada de hechos cruentos y trágicos; su fundador 
pereció decapitado por Pedrarias Dávila en la plaza del pueblo, dos años después de haberla 
fundado (1526); también condenó a muerte a 18 caciques rebeldes del valle de Olocotón, 
que murieron descuartizados por perros hambrientos en 1528. 
 
En 1549, los hermanos Contreras nietos de Pedrarias, daban muerte a puñaladas al Obispo 
Antonio Valdivieso. 
 
Los pobladores de LEON Viejo, consideraban que todos los infortunios que cayeron sobre 
la ciudad se debían a una venganza divina por el asesinato del obispo Valdivieso. 
 
En 1610 un gran terremoto obligó el traslado definitivo de la población a su actual sitio. El 
traslado se debió también a las condiciones climáticas, mala calidad de la tierra, las nuevas 
rutas comerciales de finales del siglo XVI, el deterioro progresivo de las edificaciones de la 
ciudad y el exterminio de la mano de obra indígena.  
 
Tras un cabildo abierto los habitantes decidieron abandonar el lugar, encabezado por el 
Capitán Pedro Munguía de Mendiola, alcalde ordinario de la ciudad destruida. 
 
Los nuevos pobladores entraron por la dirección que ocupa ahora Chacaraseca, atravesando 
el entonces caudaloso río Chiquito, llamado San Pedro, y deteniéndose en lo que sería 
después el Barrio San Sebastián. 
 
La nueva ciudad fue ubicada entre los pobladores indígenas de Subtiava y Cazalcaque en el 
lugar conocido como Yacocoyagua, invadiendo los terrenos ejidales de la comunidad de 
Subtiava. 
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La ubicación del asentamiento indígena en este sitio obedeció a la disponibilidad de los 
recursos básicos: agua, tierras aptas para la agricultura y la proximidad al mar. 
 
En términos urbanos el nacimiento de la nueva ciudad de LEON se remonta a la época de 
origen de la comunidad indígena de Subtiava. El desarrollo del área que ocupó la ciudad 
surge a partir del primitivo asentamiento de Subtiava; y no con la conquista española. 
 
Ya desde 1610 al trasladarse el pueblo de LEON Viejo al sitio actual, los asentamientos 
fueron conectados entre si por las calles que comenzaron desde la plaza mayor. 
 
Una de las primeras calles que partió de la plaza mayor, es la actual calle Rubén Darío que 
fue el eje conector entre los dos centros poblados, la comunidad de Sutiava con su plaza 
primitiva y el asentamiento español con la Plaza Mayor. 
 
Se ubicaron alrededor de la Plaza Mayor, en sus cuatro frentes: la Catedral, la Casa Real, el 
Cabildo y el Obispado. En la periferia se ubicaron los Conventos de la Merced, San 
Francisco, La Ermita de San Sebastián y los solares. 
 
Valores humanos de la ciudad de LEON 
 
En el curso de la existencia del municipio LEON ha sido cuna de valores intelectuales, 
culturales y artísticos. En su historia encontramos una rica variedad de Obispos, poetas, 
humanistas, historiadores, escritores, médicos, juristas, músicos, artistas y otros, que han 
llenado de gloria al departamento.  
 
Entre los principales hombres célebres de la ciudad de León, destacados en distintas 
disciplinas intelectuales encontramos a Fray Andrés de Las Navas y Quevedo, fundador del 
seminario Conciliar de León, los historiadores Dr. Tomás y Alfonso Ayón; el Doctor y 
Licenciado don Gregorio Juárez, Francisco Cortéz y Luis H. Debayle, escritor de varias 
obras de literatura y ciencias. 
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Entre los filósofos y humanistas destacados del municipio encontramos a el Licenciado don 
Miguel de Larreynaga, Licenciado Gregorio Juárez, y Santiago Argüello. 
 
Cabe destacar que LEON encierra una rica variedad de personajes célebres. Entre sus 
principales exponentes encontramos a Rubén Darío, poeta y escritor Latinoamericano, 
célebre por su escritos. Otros de sus destacados poetas y líricos son: Francisco Quiñónez, 
Francisco Zamora, Bruno Buitrago, Salomón de la Selva, Alfonso Cortez y otros 
connotados poetas famosos por la calidad de sus escritos.  
 
También LEON ha sido cuna de varios presidentes de la República como: Dr. José 
Guerrero, Pablo Buitrago, el General Tomás Martínez, Juan Bautista Sacaza y otros.  
 
La ciudad de LEON es cuna de la cultura indígena, por esta razón el 7 de julio de 1983 fue 
ratificada por la Junta de gobierno de Reconstrucción Nacional como "Patrimonio histórico 
y artístico nacional". 
 
Tradición y Cultura 
 
La Semana Santa es muy concurrida por el pueblo Leonés, se pueden apreciar a miles de 
feligreses pagando promesas por milagros recibidos en cada festividad. 
 
En el período de Semana Santa también se visitan con frecuencia el balneario de Poneloya 
y varios ríos caudalosos. 
 
Se celebra también las festividades de La Virgen de Mercedes Patrona de LEON el 24 de 
Septiembre, las festividades a los Santos San Jerónimo y San Benito de Palermo, siendo la 
celebración cultural religiosa más arraigada en la conciencia de los Leoneses, la celebración 
se realiza los lunes Santo de cada año, cuenta con un gran número de devotos. 
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También se celebran fiestas en honor a la virgen de Guadalupe, con su tradicional baile de 
los Mantudos, y el desfile de niños con trajes indígenas, en el mes de Diciembre y, a Santa 
Lucía en el mismo mes. 
 
El 30 de septiembre se realiza la celebración en honor a San Jerónimo, siendo tradición en 
ella el baile de Toro y el baile de las Inditas.  
 
El 7 de diciembre se celebra la Purísima Concepción que se caracteriza por la gritería y su 
tradicional recorrido por las calles. En el mes de Diciembre salen a las calles distintas 
Gigantonas, el Pepe Cabezón, acompañados de morteros, cohetes, cargas cerradas, 
triquitracas y otros juegos pirotécnicos.  
 
Arquitectura de la ciudad 
 
LEON es una ciudad que ha recibido influencia de casi todos los estilos arquitectónicos. 
Son pocos los edificios que aún conservan algo de su original estilo, entre los cuales se 
pueden mencionar: 
a) El colegio seminario Tridentino:  
Es un edificio ecléctico con referencia renacentista italiana. Pieza arquitectónica que data 
de 1,680. 
b) Antiguo edificio de Telcor: 
Es un estilo neoclásico con elementos clásicos renacentista. 
c) La gótica capilla de la Asunción: 
Recoge la moda neogótica del siglo XIX. Fue construida en el año de 1,932. Es uno de los 
primeros edificios leoneses con características modernas en su estructura. 
d) Casa de salud:  
Es una joya arquitectónica de América de la época colonial. 
e) Arquitectura popular: 
Representado por construcciones hechas de Taquezal, fieles representantes de la 
arquitectura colonial.  
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f) Arquitectura colonial: 




El principal templo del municipio es su catedral, considerada dentro de los templos de 
méritos colonial, ocupa el primer lugar a nivel nacional y a nivel centroamericano y el 
tercero entre las catedrales del nuevo mundo. La catedral fue erigida basílica el 19 de 
agosto de 1,860.  
 
La construcción duró 67 años, cuenta con 5 naves y tesoros antiguos en pintura, tallados en 
madera, vasos sagrados, biblioteca y archivos.  
 
Bajo sus arcadas reposan los restos de personajes políticos, religiosos e intelectuales más 
prestigiosos del país, entre los que se destaca Rubén Darío, célebre figura literaria del siglo 
XIX y uno de los más grandes poetas de América Latina.  
 
Otros de los templos religiosos declarados monumentos nacionales de acuerdo a decretos 
de ley de patrimonio histórico nacional son: la iglesia de San Juan Bautista de Sutiava e 
iglesia de La Merced, y Ruinas de las Ermitas.  
 
El municipio cuenta además con los templos de San Francisco, San Juan de Dios, El 
Laborío, San Sebastián y otros. 
 
ASPECTOS ECONOMÍCOS  
 
LEON posee territorios aptos para la siembra de cultivos y la crianza de ganadería.  
 
Desde sus inicios, la ciudad fue dotada de tierras ejidales para satisfacer las necesidades de 
sus pobladores. La tierra tuvo una importancia fundamental en el desarrollo y expansión de 
la ciudad.  
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Se puede decir que el auge económico no sólo del municipio de LEON sino de toda la 
región de occidente se produjo en los años 1950 con la explotación del cultivo del algodón.  
Durante el período 1950 - 1979 la ciudad de LEON se caracterizó por un substancial 
crecimiento económico primordialmente por el auge algodonero.  
 
En este mismo período LEON ocupó un lugar importante a nivel nacional compitiendo con 
las ciudades de Chinandega y Managua.  
 
Se cultivaba además del algodón, maíz, frijoles, cacao, frutas. LEON logró instalar la 
primera desmontadora del país.  
 
Durante esta época se logró instalar un centro de industria variado que comprendía 
Tenerías, jabonerías, fábrica de yeso, gaseosas, leche, insecticidas y otras.  
 
En la década de los 80’s con los cambios estructurales a nivel nacional y la implementación 
de un nuevo modelo económico, el municipio de LEON comenzó a sufrir los impactos de la 
situación de guerra que se vivían en esos momentos. La difícil situación provocó la 
migración de los habitantes de la ciudad de LEON hacia la capital del país, Managua.  
 
Para la década de los 90’s, anterior al año agrícola 1991 - 1992, toda el área de la periferia 
de la ciudad de LEON fue ocupada por el cultivo de el algodón.  
 
Fue hasta en el año agrícola 1992 - 1993 que se dejó de sembrar el mono cultivo del 
algodón y las áreas de la periferia fueron ocupadas por cultivos anuales, como ajonjolí, 
sorgo, arroz y otros. 
 
La reducción drástica del cultivo del algodón trajo como consecuencia un alto índice de 
desempleo de la fuerza laboral utilizada en la recolección de este rubro, así como también 
el cierre de comercios e industrias dependientes directamente de este cultivo.  
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Actualmente se están impulsando programas de financiamiento a la producción de algodón 
orgánico, dirigido a los pequeños y medianos agricultores por parte de tres organismos de 
cooperación como son ATES WERKHOF, FINDE y PROLOMA.  
Las principales actividades económicas que predominan en el municipio se producen en el 
sector agropecuario, un alto porcentaje de la población se dedica a las actividades de 
industria, comercio y servicios.  
Los rubros que se cultivan en el municipio son: ajonjolí, algodón, arroz, frijol, maíz, maní, 
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De acuerdo a la población, se requería para 1999, 3,024 nuevas unidades de vivienda. 
Proyectando el crecimiento de la población (TAC 4.19%) para el año 2008, tendremos para 
la ciudad de León 214,680 habitantes resultando una demanda acumulada de 14,075 
unidades de vivienda, además de áreas de equipamiento y áreas de empleo.  
 
Sin embargo, por la situación socioeconómica del país, el ritmo de producción de viviendas 
ha sido muy limitado en comparación con la demanda. Las estadísticas de los últimos 20 
años, nos dicen que la producción de viviendas ha sido inferior a las 500 unidades por año, 
lo que contrasta con las 1,400 anuales que se requieren para los próximos 10 años.  
 
Además si tomamos en consideración que más del 85% de las viviendas han sido 
autoconstruidas por sus dueños, y que las alternativas de crédito para este sector han sido 
casi inexistentes al igual que las políticas y planes de gobierno para el sector vivienda. Esto 
nos muestra que tan difícil es la situación de la vivienda.  
Para la planificación física, la ciudad se 
ha dividido en 4 distritos: Central, 
Oeste, Noreste y Sur-este. El área  de 
expansión urbana esta dentro del distrito 
Sur-este. (Grafico 1) 
Actualmente la Sección Sur-este es utilizada en su mayoria 
para el Cultivo 
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Esta situación tiene sus bases en el deterioro económico que el Municipio de León ha 
experimentado en sus últimos 30 años, a tal grado que según datos de los últimos años 
(1992-1997), los pobres han aumentado del 46.3% al 65.8%5. 
 
Las alternativas económicas tomando como referencia las instalaciones industriales, 
también han experimentado una fuerte recesión. De 1982 a 1996, la industria ha disminuido 
en un 60%, la mediana industria ha disminuido en un 88% pero la pequeña industria a 
aumentado en un 900%, siendo estas en su gran mayoría microcomunidades del sector 
informal urbano que apenas garantizan la subsistencia de sus núcleos familiares.6 
 
La inversión en servicios básicos como salud, educación, recreación ha sido limitada tanto 
por parte del gobierno central como por el gobierno local y un buen porcentaje se ha 
construido con la participación de ayuda externa de organismos e instituciones no 
gubernamentales. Sin embargo existe déficit en la existencia de estos servicios. 
 
Dentro de los servicios básicos de infraestructura, el 90% de la ciudad, tiene cobertura al 
Agua potable, muchos barrios han logrado tener dicho servicio a través de proyectos con 
aporte externo gestionados por la Municipalidad de León. El alcantarillado sanitario es 
deficitario, solamente el 43% tiene cobertura; un 23% utiliza sistemas individuales de fosas 
sépticas y el 34% letrinas. 
 
Referente a la Energía eléctrica, la mayor parte de la ciudad esta cubierta por dicha red, sin 
embargo no todos los repartos periféricos tienen el servicio de forma legal, ya que las 
tarifas por conexión y consumo, resultan altas para una población desempleada. 
 
El drenaje pluvial de la ciudad funciona, sólo el centro de la ciudad cuenta con drenaje 
subterráneo, sin embargo en los últimos años con el crecimiento de repartos periféricos que 
en su mayoría no cuentan con calles revestidas, se han comenzado a manifestar problemas 
de drenaje, principalmente durante fenómenos naturales como huracanes, por lo que debe 
ser un punto muy importante en la planificación de la nueva área de expansión urbana, al 
                                                                 
5 Aspectos Económicos. Plan Básico. Diciembre de 1999 
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incorporar zonas de infiltración natural. Sin embargo hay que tomar muy en consideración 
la precipitación pluvial de León que tiene una media anual de 1,640mm de los cuales el 
93% cae en el período de Mayo a Octubre, siendo el mes más lluvioso Septiembre con un 
valor promedio de 452mm. 
 
SECCION 
1.1 TOPOGRAFIA E HIDROGRAFIA 
Casi toda el área de expansión cuenta globalmente con una pendiente que va del Norte 
hacia el Sur. Debido a esto hay poco desagüe de aguas pluviales hacia el Río Chiquito. Es 
decir, el desagüe en la superficie se da sobre todo hacia el Río La Leona encontrando un 
obstáculo en el trayecto de lo que fue la vía férrea y la carretera a Managua debido a lo cual 
no es posible un desagüe normal (en una manera perpendicular a las curvas de nivel). 
 
Hay que estudiar más a fondo este fenómeno y tomarlo en cuenta en el equipamiento de las 
partes a las orillas de estos dos elementos tan importantes en el paisaje. Es de suponer que 
debido a la creciente urbanización aumentarán razonablemente los desagües máximos, lo 
cual tiene consecuencias para la estabilidad de estas conexiones. 
                                                                                                                                                                                                      
6 Aspectos Económicos. Plan Básico. Diciembre de 1999 
SECTOR I: Ubicado al Sur de la Sección, esta área 
tiene una pendiente casi horizontal que hace difícil el 
desagüe. El área se inunda parcialmente por un tiempo 
con lluvias fuertes. Es necesario llevar a cabo la 
nivelación para facilitar el drenaje de dichas aguas. 
SECTOR II: esta área cuenta con una pendiente suave 
y uniforme y no causará problemas hidrológicos 
(drenaje y erosión). 
SECTOR III: Ubicado al Norte del Sitio, es el área con 
las pendientes más inclinadas y poca uniformidad en su 
topografía, lo cual significa un trabajo exigente en 
diseñar la parte urbanística y en resolver los problemas 
hidrológicos futuros     (PLANO No.U-2) (Grafico 1) 
Grafico 1 
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1.2 PAISAJE 
El uso de suelo es sobre todo para agricultura, aparte de las urbanizaciones que ya 
comenzaron en los sectores II y III las cuales tenían como consecuencia la casi total 
destrucción del paisaje original reemplazándolo por frutales y plantas ornamentales. 
Anteriormente se ha dedicado principalmente al cultivo de algodón durante todos los años. 
Debido a la caída dramática del cultivo del algodón, este se fue diversificando: maíz, maní, 
sorgo, etc. (Foto 1-A) 
 
Con excepción de una pequeña área en medio del Sector I se trata de áreas con un tamaño 
de unas tres manzanas. En medio del sector I existen lotes pequeños con viviendas y cultivo 
de frutas y agricultura a pequeña escala, sobre todo para uso propio. 
 
En las fotos áreas actuales se pueden observar claramente que las urbanizaciones, tienen un 
impacto devastador en estos elementos tan característicos. Se utilizan cortinas 















La mayor parte de las viviendas en el Sector son Rurales, rodeadas de la 
zona de cultivo 
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Algo característico es el fenómeno de las cercas vivas, las cuales fueron utilizadas y siguen 
siendo utilizadas para delimitar propiedades o lotes. 
 
Por otro lado la casi inexistencia de grandes árboles individuales en los solares; requiere de 
su integración en los diseños específicos. Esto conllevará a un enriquecimiento de la 
apariencia del vecindario. Sin embargo, exige mucha atención por parte del diseñador. 
 
1.3 ACCESIBILIDAD 
Por la posición preponderante que tiene la ciudad de León en la región existe un sistema 
radial de accesibilidad, lo cual tiene como centro León. No hay tangenciales significativas. 
Hay que tomarlo en cuenta para fomentar una buena coherencia dentro y entre los sectores 
a desarrollar. 
 
La carretera principal a Managua es una carretera pavimentada de dos carriles con ciclovías 
a los dos lados. El actual bypass se ha convertido prácticamente en una vía principal interna 
del sector Este de la ciudad. Los otros caminos (colectores) son carreteras amplias sin 
pavimento, solamente revestidas con material selecto. 
 
A parte de esta red de carreteras principales hay un sinnúmero de caminos más pequeños 
que sirven solamente para la accesibilidad local. A veces cuentan con material selecto. 
 
Las calles en las pequeñas urbanizaciones ya existentes son caminos sin revestir en el sector 
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1.4 AREAS URBANIZADAS 
Cada uno de los sectores de expansión urbana, ya cuenta con zonas urbanizadas; en el 
sector I, el reparto Mercedes Varela, el Campus médico y la Universidad de Occidente; en 
el sector I, la colonia Universidad y el reparto Las Cuchillas, además de residencias 
existentes paralelo a la carretera a Managua; en el Sector III, los repartos Rubén Darío, 
Salomón de la Selva y Alfonso Cortéz, además del área que ocupan las industrias existentes 
como son Los laboratorios Divina, Cartonica y la Tabacalera. 
 
Paralelo al bypass, se encuentra ocupado principalmente por zonas de comercio y servicio 
que se ha venido desarrollando a partir de la creación de dicha vía principal, de tal manera 
que esta siendo absorbida por el crecimiento de la ciudad. 
 
El tipo de vivienda existente en los repartos, son viviendas que van de precaria a mínima, 
las cuales han sido autoproducidas y en mayor parte de los casos autoconstruidas por sus 
habitantes, presentando serios problemas técnicos constructivos. En la colonia Universidad, 
que es tipo residencial, son viviendas en buen estado con un diseño particular y buena 
calidad constructiva. 
 
El resto de tierras existentes, anteriormente eran agrícolas, las que están en desuso en el 
Sector I. En el Sector II, paralelo al camino a la Ceiba son ocupadas para actividades 








                                                                 
7 Fuente: Proyecto León Sur-este 
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1.5 INFRAESTRUCTURA 
Toda la vialidad existente en el área de expansión no es revestida, solamente los caminos 
principales hacia Chacaraseca, La Ceiba, el Chague y las Chácaras son tratados con 
material selecto, el resto es de tierra, a excepción de la Carretera a Managua, las calles 
internas de la Colonia Universidad y las Cuchillas. 
 
El transporte colectivo que en la ciudad es privado, da servicio a los Asentimientos del 
sector III, no siendo así en el sector II (residencial) que el transporte es resuelto por sus 
propios medios. En el sector I, también existe el servicio de transporte, ya que aquí se 
encuentran las instalaciones universitarias del Campus Médico. 
 
Todas las áreas habitacionales tienen infraestructura de Agua Potable y Energía eléctrica 
cuyas redes principales están ubicadas sobre los ejes viales principales que conducen hacia 






Solamente la colonia universidad posee servicio de Alcantarillado sanitario, el resto del 
área de expansión utiliza soluciones sépticas individuales o letrinas. 
 
Por tratarse de un área de poco desarrollo urbano, los servicios e infraestructura se limitan a 
la población existente, por lo que al desarrollar toda el área de expansión será necesario 
realizar toda la inversión nueva, basada en la s posibilidades existentes y las que son 
necesarias incrementar a partir de la nueva demanda. 
Foto 2-A 
Acceso a Colonia 
Universidad. 
Esta colonia es una de las 
urbanizaciones localizadas 
en la Sección y que cuentan 
con todos los servicios.  
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1.6 ASPECTO FISICO NATURAL 
El área de expansión urbana, presenta las mismas características climatológicas que la 
existente ciudad de León, con un clima tropical, con temperaturas promedios de 30 grados 
centígrados y una humedad relativa del 65% 
 
Por lo general el suelo es bastante arenoso, la textura del suelo es moderadamente gruesa y 
por su origen volcánico la permeabilidad es moderadamente alta. Existe la impresión que la 
permeabilidad disminuye al lado accidental del área de expansión; en esta área hay 
inundaciones por lluvias recias, a pesar de que el agua subterránea se encuentra a más de 10 
metros de profundidad. También puede ser por consecuencia de la mayor densidad 
poblacional en una zona específica en el Sector I porque la mayor densidad poblacional 
conlleva a mayor compactación del suelo. 
 
Las lluvias no se dan regularmente en el transcurso del año sino en período de invierno de 
Mayo a Octubre, pero hay una intensidad muy cambiante en el período final del invierno. 
Esto tiene su importancia para la agricultura y sus consecuencias para la parte urbanizada.  
 
Por ser terrenos que anteriormente fueron de uso agrícola, la vegetación natural no existe, 
limitándose a cortinas rompevientos y cercas vivas que delimitan propiedades. Son terrenos 
sin flora natural. 
 
La ciudad de León está asentada en una zona de alta sismicidad producto de la cadena 
volcánica, sin embargo en toda el área de expansión, no existen fallas geológicas. (Plano U-3) 
 
1.7 GESTIÓN DE LA TIERRA 
Los aspectos jurídicos como es la intervención, expropiación de lotes, cambios de uso de 
suelo y reglamentos de construcción son necesarios incorporarlos al Plan de Desarrollo, 
principalmente desde el punto de vista de la propiedad, ya que son determinantes en el 
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1.8 TENENCIA DE LA TIERRA 
 
La tenencia de la tierra, esta estrechamente vinculada a los tipos de propiedad existente; y 
al derecho de propiedad, aunque es el más amplio que puede tener el individuo, no es sin 
embargo absoluto, porque constitucionalmente se otorga al poder público8. 
 
Los distintos tipos de propiedades existentes son: 
§ Privadas: Individual, en Comunidad y en sociedades. 
§ Públicas o Estatales: disponen de ellas el Estado 
§ Comunales, lugar especial: Municipales, comunidades religiosas 
§ Cooperativas: regulación  especial, autorización para vender sector Reforma Agraria 































                                                                 
8 Fuente: Proyecto León Sur-este 
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1. LINEAMIENTOS GENERALES 
La propuesta de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-este de la Ciudad de León 
forma parte del Plan Maestro desarrollado por la Alcaldía de León, el cual define esa zona 
como área de expansión urbana, siendo su uso el de habitación.  
 
2. CRITERIOS DE DISEÑO 
 
2.1 Accesibilidad y Circulación 
 
Analizando las potencialidades y restricciones del sitio (Plano No.U-3), se tomó en cuenta como 
criterios de Diseño la posibilidad de utilizar los caminos existentes a La Ceiba y 
Lechecuagos, los cuales no solamente facilitan el movimiento dentro y a través del lugar, 
sino que posibilitan la Comunicación hacia el resto de la Ciudad.  La accesibilidad al sitio y 
por lo tanto la circulación dentro del mismo, facilita la creación de las diferentes redes de 
abastecimiento, así como contar con los medios de comunicación necesarios, como es el 
transporte público. Es importante mencionar que se tomó en cuenta la proximidad a la red 
vial existente como es la carretera León – Managua y el actual By-pass, vías importantes 








Plan de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-Este de la Ciudad de León 
 
 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
Autor Carlos Alberto Icabalceta García 42
 
Al utilizar en la propuesta la Carretera León-Managua y el By-pass, se propone el 
desarrollo de una terminal de autobuses intermunicipales a un costado de la carretera a 
Lechecuagos. Actualmente no existe una solución en cuanto a terminal de transporte 
intermunicipal, siendo el mercado el único sitio para este fin. (Plano No.U-9+) 
 
Si bien la mayor parte de la zona es utilizada para la agricultura, existen zonas urbanizadas 
como la Colonia Universidad que cuenta con todos los servicios, a diferencia de la mayor 
parte de la zona que solamente cuenta con los servicios de electricidad y en ciertos casos, el 
de agua potable. La utilización de las vías de comunicación a La Ceiba y Lechecuagos, 
permite la comercialización de la producción que se desarrolla en esta zona. 
 
2.2 Jerarquía de Usos 
 
Actualmente la mayor parte del desarrollo o expansión de la Ciudad de León, se da hacia el 
Sur-este, siendo un ejemplo claro el actual Complejo Judicial y el Colegio Mi Mundo. Al 
desarrollar la propuesta se tomó en cuenta como eje rector de diseño, el Complejo Judicial, 
para formar parte del Sub-centro propuesto. Esto facilita la creación de puntos de referencia 
visual, los cuales orientan y formulan imágenes visuales del sitio. (Plano No. U-5) 
 
El área que actualmente se desarrolla a lo largo del By-pass, cuenta con una variedad de 
usos de suelo, creando una fuerte incompatibilidad en dicha zona, por lo que no se propone 
una intervención directa en cuanto a cambios en uso de suelo sino que se propone limitar 
esta zona del resto del Sector Sur-este, por medio de una franja verde que permita dividir 
las áreas destinadas a la vivienda así como las áreas destinadas a industria y comercio que 
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Se proponen zonas para servicios, para vivienda y para comercio, siendo ubicada la zona de 
servicios y comercio a lo largo de la Avenida Circuito Interior (Plano No. U-6), así mismo se 
propone una zona destinada para usos mixtos, la cual posibilite la creación de áreas 
culturales, recreativas y de entretenimiento, permitiendo siempre la cercanía de los 
pobladores a todos los servicios. 
 
2.3 Núcleos Vecinales  
 
El diseño vial dentro de las zonas habitacionales, permite la creación de núcleos vecinales, 
tomando en consideración los lotes diseñados con la idea de que la gente necesita 
conectarse y relacionarse entre si como parte de la vida diaria. Estos núcleos vecinales 
permiten desarrollar la interacción social, proporcionando seguridad comunitaria y 
bienestar. 
 
Cada núcleo vecinal, debe contar con áreas de recreo, así como áreas que permitan la 
reunión de los vecinos, ya sea de tipo religioso, deportivo o simplemente como un área 
verde de esparcimiento. 
 
Al ser éste un sector mayoritariamente agrícola, se propone la creación de lotes agrícolas 
que permitan el cultivo de alimentos ya sea para autoconsumo o para ser comercializado, 
posibilitando en un futuro el crecimiento.  
 
2.4 Sistema Natural de Drenaje  
 
Debido a que los Suelos en este Sector son de tipo Limoso, lo cual favorece la absorción, se 
tomó en cuenta la posibilidad de drenaje natural (Sector II y III), si bien la pendiente es 
mínima en ciertos sectores (Sector 1), los lotes agrícolas y las zonas de mejor drenaje 
contaran con habitantes de ingreso medio y bajo, en el caso del Sector 1 cuya pendiente es 
del 0.5% se deberán diseñar sistemas que permitan el drenaje de las aguas pluviales, por lo 
que el costo de los lotes en este sector deberá incrementarse para resarcir el gasto en que 
pueda incurrir la construcción de los sistemas de drenaje. 
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2.5 Trazado y Orientación 
 
El trazado y orientación cuenta con la posibilidad de jerarquizar las diferentes zonas 
propuestas en el Plan de desarrollo, siendo las avenidas las principales circulaciones, sin 
dejar a un lado el criterio rector de utilizar las circulaciones existentes en este Sector; como 
anteriormente se menciona la utilización de los caminos a La Ceiba y a Lechecuagos.  
 
La orientación de la vialidad principal esta de acuerdo a la facilidad que ofrece el definir 
ejes de circulación y elementos de referencia visual tanto para el conductor como para el 
peatón. Por lo tanto las vialidades principales facilitan el acceso de los habitantes a los 
diferentes servicios y comercios, al localizar en la Avenida Circuito Interior la mayor parte 
de los mismos. 
 
El definir circulaciones regulares permite crear una línea clara de visión, facilitando la 
distribución de las calles secundarias, propiciando un sistema de trama regular o de rejillas 
que permite a los habitantes desarrollar más fácilmente una imagen mental del paisaje, ya 
que es más fácil de recordar sobre todo si se cuenta con puntos o íconos de referencia, los 
que pueden ser parques, templos religiosos, comercios, etc. 
 
2.6 Delimitación Catastral 
 
Uno de los principales criterios al momento de diseñar fue el utilizar la delimitación 
catastral para el trazado de las circulaciones y para la lotificación propuesta. 
 
Es importante mencionar que al tomar en cuenta la delimitación de los lotes al momento de 
diseñar, se procura intervenir en lo menos posible los lotes existentes y si deben ser 
intervenidos, el nuevo lote contará con forma regular, a diferencia de la propuesta 
presentada por el Proyecto León Sur-este que crea lotes irregulares al momento de 
sobreponer la el plano catastral con el trazado propuesto por el Proyecto León Sur-este. 
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3. PROCESO DE DISEÑO 
 
3.1 Análisis de Características Naturales 
 
Se determinó cuales son las necesidades de la zona, así como analizar cuales son las 
condiciones del sitio, curvas de nivel, pendientes, vientos, aspectos físico naturales, 
construcciones existentes, carreteras y caminos, vegetación y cultivos, actividades 
económicas predominantes, población, riesgos. (Plano No. U-2) 
 
El análisis de la topografía del sitio, debe comprender una investigación mejor detallada en 
cuanto a la forma tridimensional del Sector, debido a que actualmente no  se cuenta con un 
levantamiento topográfico de todo el Sector, sino que solamente se cuenta con 
levantamientos topográficos de algunos lotes. La Alcaldía de León no cuenta con este tipo 
de información. 
 
3.1.2 Geología:  Se analizó el tipo de suelo basado en estudios de mecánica de suelo de la 
zona intervenida, llegando a la conclusión que la mayor parte de los suelos son de tipo 
Limoso, lo cual facilita la absorción de agua pluvial y la agricultura, siendo esta última la 
principal actividad económica de este Sector. 9 (Foto 3-A) 
                                                                 
9 Fuente: Estudios de Mecánica de Suelos, Icabalceta Consultores, Junio de 2002 
 
3.1.1 Topografía: para iniciar el proceso de 
análisis y posteriormente el proceso de 
diseño, se definió la forma tridimensional del 
Sector a intervenir, para determinar el uso de 
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3.1.3 Vegetación: la mayor parte de la vegetación existente es de altura media y baja, 
encontrándose sectores reforestados con eucalipto, principalmente en el Sector III y en el 
Sector I. 
 
En la propuesta se plantea conservar la biodiversidad de la zona, respetando la cuenca del 
río Chiquito como un área de Reserva, introduciendo áreas verdes en la zona Oeste del 
Sector asi tambien en la propuesta de lotes agrícolas que permitan conservar la unión entre 
el desarrollo humano y la tierra, formando parte de la Arquitectura Paisajista. 
 
3.2 Potencialidades y Restricciones 
 
El hecho que la agricultura forme parte de este Sector, nos define una frontera agrícola, la 
cual delimita el crecimiento de la Ciudad y por lo tanto en la propuesta se crea un 
mecanismo de transición entre la zona agrícola y la Ciudad (Vivienda Agrícola). 
3.1.4 Carreteras y Caminos: Se 
tomaron en cuenta los caminos 
existentes, la carretera que actualmente 
comunica la Ciudad de León con 
Managua y el By-pass. Foto 4-A 
 
 
En cuanto a las posibilidades de desarrollo de la zona, se 
analizaron las características de cada uno de los sectores, 
definiendo zonas de restricción en la cuenca del río Chiquito, 
en la zona Oeste del Sector, donde se concentra la mayor 
incompatibilidad en cuanto al uso de Suelo. 
En cuanto a las Potencialidades del sitio, se observa 
claramente la posibilidad de uso del Sector para el desarrollo 
de Vivienda, siendo este fácilmente accesible, así como la 
posibilidad de reforestación de la zona que actualmente se 
utiliza para la agricultura. 
Foto 4-A 
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3.3 Plano Conceptual: En esta etapa se definieron la mayor 
parte de las actividades y la zonificación propuesta, se 
planteó localización de los ejes principales, áreas verdes de 
reforestación y de reserva, el Sub-centro propuesto, basado 
en las características naturales del Sector. 
Esta representado al nivel de diagrama de “Globos” (Plano No.U-
8, U-9) (Grafico No.3) 
3.4 Plano Funcional: Esta basado en el Plano conceptual, se 
define elementos naturales y elementos construidos, se define 
las circulaciones, núcleos vecinales, áreas reforestadas, así 
como los accesos al sitio. 
Así mismo se definieron zonas de servicio y comercio, la 
terminal de transporte intermunicipal, y las característica de 
cada zona habitacional y el tipo de habitantes. 
(Plano No.U-9+) (Gráfico No.4) 
3.5 Plano Esquemático: En esta etapa se definió la 
lotificación del Sector III, caracterizado por observarse la 
vialidad secundaria, los tipos de lote, zonas de comercio –
vivienda, zona de servicios, áreas verdes de los núcleos 
vecinales, zonas de recreo. 
Ofrece una vista más clara del área a diseñar, permite 
conocer cuales son las diferentes posibilidades de diseño de 
una zona específica 
Es una ampliación de un sector del plano Funcional. 
(Plano No. U-10) (Gráfico No.5) 
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4. CONCEPTO URBANO – PROPUESTA 
 
4.1 Característica de la Propuesta 
 
El concepto utilizado para la realización del Plan esta basado en crear núcleos que permitan 
desarrollar diferentes tipos de soluciones en cada sector, es decir, partiendo de un acceso 
principal que defina diferentes sectores, posteriormente trazar la circulación interna de estos 
sectores, definiendo manzanas que puedan ser subdivididas a su vez para formar núcleos 
vecinales o para facilitar la lotificación. 
 
La propuesta contempla la construcción de vías principales que funcionen como ejes de 
diseño, permitiendo así un correcto desarrollo del sector, cada una de estas vías cuenta dos 
o tres carriles que permiten una fluidez en el tránsito de vehículos, formando parte 
importante la Carretera León – Managua, la cual se convierte en una avenida de cuatro 
carriles, convirtiéndose, en un futuro no en una carretera, sino una vía mas de la Ciudad de 
León. (Plano U-7, U-7+) 
 
Para contrarrestar la posible circulación de transporte de carga por el actual By-pass y 
tomando en cuenta que éste se convertirá en una vía interna de circulación en la Ciudad, se 
plantea la construcción de la Primera Etapa del Anillo Periférico, el cual servirá no 
solamente como circulación alterna hacia la Ciudad de Chinandega, sino que también 
permitirá delimitar la ciudad en cuanto a su crecimiento. 
 
La fluidez en la vialidad se logra al crear retornos que permitan una mejor circulación de 
los vehículos, no es necesaria la colocación de semáforos para ordenar la circulación, pero 
es importante crear sistemas que permitan regular en este sentido el tránsito de 
automotores, al crear una vialidad con mayor fluidez, permite observar una ciudad mucho 
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Es importante mencionar que la zona que actualmente presenta incompatibilidad en cuanto 
a uso de suelo, será conservada de la misma manera, sin embargo, cabe resaltar que en 
propuestas realizadas anteriormente, se plantea la necesidad de reubicar las industrias 
contaminantes de la zona y crear un parque industrial al Sur de la Ciudad; el cual cuente 
con todos los servicios y equipamientos necesarios para un correcto funcionamiento. Se 
define esta situación tomando en cuenta que la mayor parte de los vientos predominantes se 
dan de Norte – Sur, ocasionando una importante contaminación a la Ciudad. 
 
Debido a la falta de actividades económicas que permitan el desarrollo de la Ciudad y del 
Departamento de León, se debe observar la posibilidad de instalar Industrias que beneficien 
el desarrollo económico del Occidente del País. 
 
Como parte de la actividad económica y ofreciendo diferentes soluciones se plantea la 
creación de lotes agrícolas que facilitan la autosustentación de los sectores más necesitados 
y posibilita la conservación de la vegetación, así como de sus suelos, no debe olvidarse que 
la mayor parte de este sector se dedica a la agricultura. 
 
Queda por definir el tipo de construcciones a utilizar, pero lo que si debe tomarse en cuenta 
es que no pueden seguirse respetando los patrones y la trama tradicional de la Ciudad, sino 
que deben proponerse soluciones nuevas y construcciones que nos ubiquen en una Ciudad 
de León del Siglo XXI, facilitando de esta manera crear un programa de conservación para 
el zona del Centro Histórico de la Ciudad. Debe observarse una diferencia en cuanto a lo 












Plan de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-Este de la Ciudad de León 
 
 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
Autor Carlos Alberto Icabalceta García 50
 
5. COMPARACION DE PROPUESTAS 
 
La propuesta planteada por la Alcaldía de León desarrolla la Sección Sur-este, basada en la 
línea visual que forma el By-pass actual.  A partir de este y paralelo al mismo se forma la 
vialidad del proyecto, siendo las calles principales las que cumplen con esta disposición, la 
vialidad secundaria se da en forma perpendicular al By-pass, creando una trama radial, NO 
tomando en cuenta la delimitación catastral del Sector; motivo que provoca una 
discordancia al momento de sobreponer dichos planos. (Plano U-12) 
 
Los lotes que se obtienen al trazar la retícula propuesta por el Proyecto León Sur-este, crean 
lotes irregulares, los cuales difícilmente podrán ser aprovechados por los dueños actuales o 
por el Proyecto. Al Observar el Plano U-12 se hace notar que al desarrollar el Proyecto 
León Sur-este, forzosamente se tendrán que intervenir no solamente uno o dos lotes 
catastrales sino tres o mas para implementar la lotificación y circulación propuestas. 
 
El Proyecto León Sur-este no plantea una propuesta real en este sentido, ya que la 
intervención de los lotes se tendrá que dar al momento de ejecutar el Proyecto, 
interviniendo una mayor cantidad de lotes que los requeridos por la propuesta de Desarrollo 
Urbanístico para la Sección Sur-este, elevando el costo económico y jurídico siendo este 
proporcional al número de personas a quienes se les tendrá que comprar el lote o parte de 
este.  
 
Actualmente el Proyecto León Sur-este esta desarrollando su primera etapa, la cual consiste 
en venta de lotes por medio de planos, los que no han sido trazados físicamente en el sitio. 
 
En cambio la propuesta de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-este de León 
favorece la intervención real de los lotes, regulando el trazado de las circulaciones a partir 
de los límites de los mismos, esta situación logra un mejor desarrollo de la propuesta al 
intervenir los lotes en su totalidad o parcialmente, creando a diferencia de la propuesta de la 
Alcaldía, lotes regulares que podrán ser utilizados posteriormente a su intervención.  
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Esta propuesta desarrolla de una manera más específica las diferentes zonas del sector, 
tomando en cuenta las necesidades futuras de la población que habitará el Sur-este de León; 
incorporando zonas de servicios, áreas verdes, comercio, etc. 
 
Dentro de la propuesta se presenta la posibilidad de intervenir los asentamientos que 
actualmente se localizan dentro de la sección, como son el Salomón de la Selva y Rubén 
Darío, planteando soluciones de redistribución de los lotes y diseño urbano al crear zonas 
que cumplan con los requerimientos mínimos de infraestructura y de paisaje. Otra solución 
que se ofrece es mantener la actual trama de los asentamientos y desarrollar un núcleo 
vecinal con vialidades secundarias, afectando solamente lotes colindantes a la vialidad. La 
propuesta del Proyecto León Sur-este mantiene la trama original del asentamiento, 
solamente incorporando los diferentes servicios a los lotes. Plano No. U-13, U-14 
 
La principal diferencia entre esta propuesta y la propuesta de la Alcaldía, se da al momento 
de sobreponer los planos funcionales  y conceptuales con el plano de límite Catastral.  
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1. CONFORT DE VIVIENDA 
 
Se consideraron ciertos aspectos básicos para la zonificación y orientación del área 
habitacional de la propuesta, como son el clima, la incidencia de la luz solar, la ventilación 
y el sonido en las viviendas, procurando al momento de desarrollar el área de viviendas que 




Esta variable se desarrolla en tres distintos niveles. El primero es el clima de región, el cual 
determina la respuesta general de la vivienda al clima. El segundo nivel consiste en las 
variables climáticas que resultan de la interacción del clima regional con las 
particularidades del lugar creando así un microclima. El tercer nivel es cómo el microclima 
afecta nuestro sentido personal de bienestar. Esta relación crea un bioclima donde la 











Las variables ambientales que mayor 
impacto tiene en el hombre son las 
temperaturas, tanto promedio como 
extremas y la humedad. 
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1.2 ORIENTACION DE LA VIVIENDA 
 
La orientación de las viviendas dependerá de las prioridades en el aprovechamiento del 
viento dominante, la iluminación y el asoleamiento. Dado que el clima de León es caluroso, 
se debe evitar el asoleamiento y dar prioridad a los vientos dominantes, que en el caso de 
León es de Norte-Sur. El sol se puede evitar mediante árboles que den sombra, por lo que 




Otro aspecto tomado en cuenta en la disposición espacial de los núcleos vecinales, es la 
ventilación, procurando que permita la renovación total del aire de manera natural, la que se 
puede lograr con el uso de árboles, arbustos y construcciones cercanas, haciendo énfasis en 
la dirección y fuerza de los vientos dominantes, siendo estos de Norte-Sur.  
 
En el Plan de Desarrollo propuesto, la mayor parte de las vialidades se encuentran en 




Ruido es cualquier sonido no deseado, el sonido para una persona puede ser ruido para otra. 
Para la práctica del diseño de vivienda se esta considerando en la Propuesta, el manejo de 
los sonidos indeseable o ruidos, recurriendo al uso de elementos verdes que separan las 
zonas habitacionales de las vías principales, como la carretera León-Managua, que es la 
principal fuente de ruido, por ser un eje vial que se considera importante en el diseño 
propuesto. 
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Después de analizar los diferentes factores considerados en el Plan de Desarrollo 
Urbanístico para la Sección Sur - Este de la Ciudad de León, se puede concluir que la 
sección Sur-este de esta Ciudad, contiene los elementos necesarios para favorecer el 
desarrollo de la misma: 
 
§ Presenta una tendencia de crecimiento a corto y mediano plazo hacia esta sección. 
Ejemplo Colegio Mi Mundo y Complejo Judicial. 
§ Dadas  las condiciones físicas de la zona. Pendiente moderada, tipo de suelo, vegetación 
y seguridad entre otros, califican la zona como apta para el crecimiento habitacional de 
la Ciudad. 
§ La accesibilidad ofrecida por la actual  Carretera León-Managua, el By-pass y Carretera 
a Chinandega. Así mismo la comunicación existente dentro de la sección, como son los 
caminos a La Ceiba y Lechecuagos respetados en el diseño. 
§ La relación existente con el resto de la Ciudad, favorece la expansión de la misma hacia 
esta sección. 
§ La infraestructura existente permite un mejor desarrollo del sector, facilitado por la 
posibilidad de acceso a todos los servicios en un corto plazo. 
§ Se proponen en el Plan de Desarrollo, las bases para el futuro crecimiento en los 
diferentes plazos; posibilitando el diseño individual de cada sector, sin afectar con esto 
la vialidad propuesta. 
§ Opción de intervenir o no intervenir los asentamientos existentes en la sección. 
§ En la Propuesta se contempla un diseño de lotes de acuerdo a las necesidades de los 
futuros habitantes de la zona. 
§ La Propuesta contempla como criterio de diseño, respetar la división catastral como 
medio de intervención en la sección Sur-este, lo que genera un mejor aprovechamiento 
de los lotes. 
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7. RECOMENDACIONES 
Entre las recomendaciones que se desprenden de la Propuesta de Desarrollo Urbanístico 
para la Sección Sur-este de León, tenemos: 
 
§ Debe tomarse en cuenta como factor importante para el Desarrollo de cualquier 
propuesta, la incorporación de los límites catastrales de la Sección ya que de estos 
dependerá la viabilidad para la ejecución del Proyecto. 
§  Incluir criterios y principios urbanísticos de la Propuesta de Desarrollo para la 
Sección Sur-este. 
§ Implementar reglamentos de uso de suelo por cada una de las zonas a desarrollar, 
diferenciando las zonas habitacionales, del comercio, servicio y zonas de uso mixto. 
§ Incorporar áreas de vegetación que permitan reforestar el Sur-este de León. 
§ Definir la tipología arquitectónica de las zonas a desarrollar, evitando de esta 
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9. ANEXOS 
 
Fotografías del Sitio 
 
Planos  
U-1: Marco de Referencia Regional 
U-2: Condiciones del Sitio 
U-3: Potencialidades y restricciones 
U-4: Area a intervenir - Ejes principales 
U-5: Plano de Vialidad 1 
U-6: Plano de Vialidad 2 
U-7: Detalle de Vialidad 
U-7+: Detalle de Vialidad 
U-8: Plano Conceptual 1 
U-9: Plano Conceptual 2 
U-9+: Plano Funcional 
U-10: Plano Esquemático 
U-11: Plano Comparativo 1 
U-12: Plano Comparativo 2 




D-1: Perspectiva vivienda mayor ingreso económico 
D-2: Perspectiva vivienda mayor ingreso económico 
D-3: Perspectiva Parque 
D-4: Perspectiva vivienda agrícola 
D-5: Perspectiva vivienda agrícola 
D-6: Perspectiva vivienda ingreso medio 
D-7: Perspectiva vivienda ingreso medio 
D-8: Perspectiva vivienda ingreso medio 
D-9: Perspectiva vivienda mayor ingreso económico 
D-10: Perspectiva vivienda mayor ingreso económico 
D-11: Perspectiva vivienda agrícola 
D-12: Perspectiva vivienda agrícola 
D-13: Marco de protección para árboles 
D-14: Marco de protección para árboles 
D-15: Superficie de Rodamiento Hormigón asfáltico y capa intermedia de hormigón 
D-16: Superficie de Rodamiento Hormigón asfáltico 
D-17: Superficie de Rodamiento Macadam bituminoso 
D-18: Superficie de Banquetas 
D-19: Superficie de Banquetas 
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Elementos Urbanos 
E-1: Tabla de Elementos Urbanos 
E-2: Tabla de Elementos Urbanos 
E-3: Tabla de Elementos Urbanos 
E-4: Tabla de Elementos Urbanos 




























Plan de Desarrollo Urbanístico para la Sección Sur-Este de la Ciudad de León 
 
 
FACULTAD DE ARQUITECTURA UAM 
Autor Carlos Alberto Icabalceta García 59














Intersección Carretera León-Managua 
con el By-Pass 
Camino a Lechecuagos 
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Camino a La Ceiba 
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Fuente: Diseño urbano, Michael Littlewood 
MARCO DE PROTECCION PARA 
ARBOLES 
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Fuente: Diseño urbano, Michael Littlewood 
SUPERFICIE DE RODAMIENTO 
HORMIGON ASFALTICO Y CAPA 
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Fuente: Diseño urbano, Michael Littlewood 
SUPERFICIE DE BANQUETAS 
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Fuente: Diseño urbano, Michael Littlewood 
SUPERFICIE DE BANQUETAS 
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Fuente: Diseño urbano, Michael Littlewood 
 
TABLA COMPARATIVA ENTRE DIFERENTES TIPOS DE PAVIMENTO 
 
TIPO DE PAVIMENTO VENTAJAS DESVENTAJAS 
Hormigón § Colocación relativamente sencilla 
§ Variedad de acabados, colores y 
texturas 
§ Superficie duradera 
§ Gastos de mantenimiento bajos 
§ Larga Duración 
§ Baja absorción térmica 
§ Superficie dura y sin elasticidad 
§ Adaptable a formas curvas 
§ Necesidad de juntas 
§ Algunas superficies no son 
esteticamente gratas 
§ Dificultad en lograr colores 
uniformes y permanentes 
§ El color claro refleja y puede 
deslumbrar 
§ Resistencia a la tracción 
relativamente baja 
§ Facilidad de fisuración 
   
Asfalto § Capacidades de reflexión térmica y 
lumínica bajas 
§ Superficie duradera 
§ Gasto de mantenimiento bajos 
§ Elasticidad subordinada a la 
dosificación 
§ Superficie repelente al agua 
§ Adaptable a formas curvas 
§ Posibilidad de ser poroso 
§ A falta de un buen encintado, los 
bordes se deshacen 
§ Se ablanda en tiempo caluroso 
§ Soluble a la gasolina, kerosene y 
otros disolventes del petroleo 
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 Barandilla urbana 
modular de gran sencillez 
y fácil colocación. Para 
ser utilizada en 
banquetas alrededor de 
áreas verdes o especios 
abiertos 
Altura total = 1.06m 
Diámetro = 7.2cm 
Longitud = 3 m 
Acero inoxidable de 
1.5mm de espesor con 
acabado pulido espejo. 
Tubo interior de acero 
cromado de 2mm de 
espesor para la unión 
de los módulos 
Columnas 
empotradas 15cm 















 Pilona Urbana de forma 
cilíndrica para la 
protección y contención 
de vehículos en espacios 
peatonales 
Altura total = 1.00m 
Diámetro = 10.0cm 
 
Fuste de sección de 
fundición de hierro y 
pintado con 
imprimación 
fosforescente y el resto 
con pintura negro mate 
Empotrado a 20 cm 
en el pavimento 
















 Prisma alargado de 
concreto, zócalo rebajado 
para salvar las 
irregularidades del suelo 
y mantener la exactitud 
geométrica del volumen. 
Puede utilizarse en 
plazas abiertas o zonas 
de descanso 
Altura total = 45cm 
Longitud = 240cm 
Ancho = 60cm 
 
Banca de concreto 
armado, color gris y 
acabado pulido. 
Debe tomarse en 
cuenta el peso 
considerable que 
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 Columna para publicidad. 
Estructura de 80 cm de 
diámetro, disponible para 
pegar carteles y en la 
parte superior un espacio 
para publicidad fija con 
iluminación nocturna 
Altura = 51cm    
Diámetro = 80cm 
 
Estructura soporte a 
base de un poste 
central tubular, cilindro 
principal a base de 
medios círculos de 
aluminio.  
Rejillas de aluminio en 
la parte inferior y 
superior. 
Espacio fijo protegido 
por mica curva 
Estructura soporte 
en acero 
galvanizado y placa 

















 Panel de información, de 
aspecto muy simple y 
visión por ambos lados, 
esta colocado sobre un 
eje rectangular 
Altura total= 245cm 
Grosor = 19cm 
Ancho = 127cm 
                
 
Estructura de acero 
galvanizado y platina 
en la parte inferior para 
su colocación. 
Panel fijado a la 
estructura con 3 tubos 
fluorescentes, dos 
placas de mica rígida y 
sistema de cierre 
Anclado sobre un 
dado de hormigón 
con cuatro pernos 















 Basurero de chapa de 
acero de sección circular 
que incorpora una tapa 
con orificio central. 
Fijada a una columna de 
12cm de diámetro de 
tubo de acero a la que se 
pueden incorporar uno o 
dos basureros 
Altura total= 80cm 










Acero galvanizado y 
revestido de poliester 
termoendurecido. 
El contenedor va fijado 
inferiormente al poste 
mediante articulación 
para su volcado y en 
parte superior mediante 
cerradura con llave. La 
tapa cuenta con una 
bisagra para vaciado  
Atornillada al 
pavimento mediante 
una platina circular 
de 28cm, soldada a 
la base de la 
columna 
TABLA DE ELEMENTOS URBANOS 
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 Banca de madera y 
acero. 
Estructura flexible de 
acero inoxidable con 
asiento y respaldo de 
madera cepillada. El 
respaldo igualmente es 
flexible. 
Altura = 38cm    
              Asiento 
              76cm 
              respaldo 
Longitud = 225cm 
Profundidad= 38cm 
               Asiento 
Soporte de platina de 
acero  
Asiento de tablón de 
madera, sección 
38x5cm 
Respaldo formado de 
tablón de madera, 
sección 28x5cm 
El soporte incorpora 
cuatro barras 
roscadas que se 
introducen en cuatro 





















 Columna telescópica con 
segmentos de diámetros 
y alturas variables. 
Se suministra con uno o 
dos brazos en la parte 
superior para iluminación 
de avenidas y se puede 
acoplar un brazo para 
iluminación peatonal a la 
altura conveniente 
Altura total = 1.4m 
Diámetro = 900cm 
Ancho = 180cm 
               350cm 
 
Columna de segmento 
de tubo de acero. En la 
base lleva una placa de 
ancla, reforzada con 
aros y pernos. Puesto 
que la acometida es 
subterránea, se prevé, 
una compuerta de 
registro 
Placa de base 
empotrada y 
roscada a los pernos 
que están anclados 
















 Propuesta alternativa a la 
iluminación tradicional. 
Moderna y de forma 
clásica, es discreta y 
atenúa el contraste con el 
ambiente 




Constituida por un 
cuerpo óptico que 
incluye soporte 
metálico para el 
conjunto eléctrico, 
difusor transparente o 
blanco de cierre 
superior. 
Permite lámparas de 
vapor de mercurio o 
vapor de sodio 
Se puede colocar en 
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 Juegos infantiles. Plano 
inclinado, están 
realizados con 
materiales de gran 
resistencia como la 
madera y el acero 
inoxidable. 
Su diseño no contiene 
elementos figurativos, 
sino elementos que 
desarrollan en el niño la 
imaginación y toda su 
potencialidad 
Partiendo de la 
malla de 120x120 




utilizados son el acero 
inoxidable (tubos de 
acero pintados en 
colores básicos) y 
madera tratada 
Los apoyos de acero 






















 Marquesina de 
protección para parada 
de Autobús, pensada 
para soportar climas 
húmedos. Esta 
construida en acero 
galvanizado y vidrio de 
protección 
Altura = 251cm 
Longitud = 406cm 
Profundidad = 
190cm 
                
 
Estructura compuesta 
por seis postes de 
sección rectangular de 
acero galvanizado en 
caliente que sostienen 
el techo en su conjunto, 
el cajón de anuncios 
publicitarios y los 
vidrios. 
Techo fijo, las ranuras 
están dispuestas para 
recoger agua de lluvia y 
evacuarla a los lados. 
Contiene un cajón con 
vidrio resistente, el cual 
puede usarse para 
publicidad 
Fijada mediante 
dados de hormigón 
in situ, pernos de 
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FOTOGRAFIAS DE ELEMENTOS URBANOS Fuente: Elementos Urbanos, Josep M. A. Serra 
 
 
 
 
 
